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Alos señores As 

  

stas 

Pongo a su disposición el Informe de Comisamo por cl año 2014, de acuerdo a los 
lincamcntos y disposiciones legales 

1. BASELEGAL 

El Art, 279 de la Ley de Compañías y la resolución No. 92.1:4:3.0014 de la 
Superintendencia de Compañias establece el cumplimiento de los requisitos mínimos que 
eten contener el informe de comisario. 

La ley en mención establece la obligatonedad de contratar los servicos de un comisario, 
quien emitirá un informe sobre las operaciones de la compañía, la situación de activos y 
pasivos de la empresa, aspectos legales y societarios, que será presentado ante la Junta de 
Accionistas pasa su conocimiento y aprobación. 

2. ANTECEDENTES 

INMOBILIARIA E INVERSIONES DEL ECUADOR INMOVERSA 5.A. se constituyó 
por escritura pública el 22 de Mayo de 198; inscrita en el Registco dela Propiedad de 
ta Clase, Tomo 112 el 12 de Abril de 1.988; e inscrita en el Registro Mercamil el 09 de 
Julio de 1981 
La Compañía tuvo un primer aumento de capital aprobado por la Supenntendencia de 
Compañías mediante resolución No. 701 del 16 de Mayo de 1.990 
La compaña tuvo un aumento de capital, reforma y codificación de sus estatutos y 
cambio de denominación de COMPAÑÍA INMOBILIARIA E INVERSIONES DEL 
ECUADOR INMOVERSA HR.A. S.A POR "HOTEL REAL AUDIENCIA H.R.A. 
S.A” por escritura pública el 21 de marzo de 1997, la que fue aprobada por la 
Supenntendencia de Compañías mediante resolución No 97,11 1217- del 19 de 
Septembre de 1.997, e insonta enel Registro Mercantil el 17 de Marzo de 1998, 
Existe un aumento de capital aprobado por la Superintendencia de Compañias mediante 
Resolución No.980 del 02 de Marzo del 2011 e insersa en el Rogistro Mercantil el 25 de 
marzo del 2011 

La compañía se halla registrada por las Leyes del Ecuador, su objeto social actual 
comprende: 

La compra venta, corretaje, admmnistración, permuta. agenciamiento, explotación, 
lotzación, pascelación y anticresis de inmuebles, la administración de los inmuebles, 
dedicarlos a actividades turísticas como hoteles, moteles, paraderos; La promoción del 
turismo receptivo imemno y estemno, inclusive del turismo ecológico, realizando. 

actividades de mediación em los prestadores de servicios debidamente autorizados y los 
viajeros. Además la compañía podrá dedicarse a la compra venta, comercialización, 
cismbucion de toda clase de bienes y servicios licitos de cualquier naturaleza. La. 
exporsación e mdustria agricola y ganadera cn todas sus fases, ol desarroll, crianza y 
explotación do toda claso de ganado. 
La actwidad mercantil, como mandataria, mandante, agente y/o representantes de 
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personas naturales o Jurídicas, nacionales y extraryeras. 
Para el cumplimienio de su objeto, la Compañia podrá intervenir como socio en la 
formación de toda clase de sociedades o compañías, aportar capital 4 las mismas 0. 
“adquirir, tener y poscer acciones, obligaciones o participaciones de otras compañías, En 

general, la Compañía podrá realizar toda clase de actos, contralos y operaciones 
permitidos por las leyes ecuatorianas, que scan acordes con su objeto social y necesanos. 

y convenientes para su cumplimiento. 

La Compañía es gobernada por la Junta General de Accionistas que es el órgano supremo 
dela Compañía. La administración corresponde al Directorio, al Presidente y al Gerente 
General 

La duración de la Compañía será de 90 años, contados desde la fecha de inscripción de la 
escritura de construción cn el Registro Mercantil, pero este plazo podrá prorrogarse, o 
disolverse la sociedad y liquidarse antes de su cumplimiento, de conformidad con lo. 
dispuesto en la Ley de Compañias y en sus Estatutos. 

TÉRMINO DE LA INTERVENCIÓN DE LA SUPERINTENDENCIA DE 
COMPAÑÍAS 

ANTECEDENTES: Fl 22 de octubre de 2012 los señores Recalde socios minoritarios de 
la empresa, presentan una denuncia cn contr del Ing. Francisco Duque, gerente general y 

la Sra. Lupe Magdalena Duque, Presidenta de la referida Sociedad, la misma que fue 
ampliada con oficio de 26 de octubre de 2012 y reformulada mediante oficio de $ de 
"noviembre de 2012, 

El Sectetano General de la Intendencia de Compañias de Quito, declaró la procedibilidad. 
¿e la denuncia, la calificó y admitió trámite y dispuso que la Intendencia de Controle 
Intervención efectúe la inspección de control a la empresa, esta Intendencia. claboró el 
informe el que fue remitido a la Secretaria General para que continúe el trámue, éste lo. 
remitió al Intendente jurídico. 

Acogiendo el pronunciamiento del Intendente Jurídico, mediante sumilla inserta en el 
memorando No, SC.U.DIC.Q.13/007 de 23 de cnero de 2013, dispuso atender los 

requerimientos jurídicos que procedan. 

  

Según oficio de la Superintendencia de Compañías Nro. SC.ICLDALQ 13.667.301 del 
02 de Julio del 2013 se me comunica que mediame la resolución 
SCICIDALQ.13.102.073 del 10 de junio del 2012 se dispuso la intervención de la 
compañía HOTEL REAL AUDIENCIA HRA SA, y com resolución Nro. 

SC.ICLDALQ 13.134.086 del 02 de julio del 2013 se designó como interventor de la 
«compañía de la referencia, all 
ng. Héctor Abelardo Jara Martinez con registro No. Q.ICLALO10, el cual se ceñirá alo 
dispuesto en el Art. 357 de la Ley de Compañías. 

Una vez presemada la correspondiente acreditación el señor interventor pide 
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formalmente todos los documentos objeto de revisión, y envió un iforme mensual la 
Superintendencia de Compañías con la evaluación realizada, y una vez superado las. 
observaciones existentes, el señor Ing. Héctor Abelardo Jara Martinez. recomienda el 
levantamiento de la intervención. 

  

Con Oficio No. SCV-IRQ-DRASD-SAS-14-591-248 con fecha 15 de agosto del 2014, la 
Superintendencia de — Compañias mediante Resolución No 
IRQ-DRASD-SAS-14-183-062, declara terminada la intervención de la compañía 
HOTEL REAL AUDIENCIA HIRA S.A. 

Responsabilidad de la administración de la Compañía por los Estados 
Financieros 

La preparación y presentación de los cstados financieros de conformidad con Normas. 
Internacionales de Información Financiera, es responsabilidad de los administradores de 

la Compañía, así como cl diseño, la implementación, y el mantenimiento de controles 
intemos relevantes para la preparación y presentación de tales estados financieros. 

3. CONTENIDO 

a. Cumplimiento de resoluciones. 

La Compañía ha dado cumplimiento a normas legales, estatutanas, y reglamentarias así 
como a resoluciones delas Juntas Generales de Accionistas, la colaboración prestada para. 
el cumplimiento de mis funciones ha sido en los mejores términos por parte de los señores 
accionistas. 
Los libros de actas de Junta General, así como cl libro de acciones y accionistas, y libros 

de contabilidad se llevan de acuerdo con lo que establecen las normas legales pertinentes 
El cumplimento de mis funciones establece la revisión de los estados financieros, libros 
de la compañía, entre otras, al respecto debo indicar que no ha existido situaciones 
relevantes que deben ser informadas. 

  

stol interno 

El control interno es un instrumento que ayuda a medir eficiencia y eficacia en los 
procesos desde el micio. hasta la culminación de la actividad económica y jurídica de: 
una empresa. 

   importancia de toner buen control interno Como parto fundamental dentro de un 
istema adminisrativo es imprescindible ya que conduce u las empresas a conocer su 

situación real. El control intemo comprende plan de procedimientos coordinados de



manera coherente a las necesidades de la compañía, para proteger y resguardar sus 
setos, verificar la exactitud y confiabilidad delos datos contables, así como alcanzarla 
eficiencia, productividad y custodia en as operaciones 
El control interno es la base sobre la cual descansa la confiabilidad de un sistema 
contable, el grado de fortaleza determinará si existo una seguridad razonable de las 
operaciones reflegadas en los estados financieros. Una debilidad importante del control 
'ntemno, representa un estado negativo dentro del sistema administrativo. 

La Norma Ecustonana de Auditoría No. 10 lo define: “Sistema de Control Intemo 
significa todas las políticas y procedimientos adoptados por la administración de una 

entidad para ayudar a lograr cl objetivo de la administración de asegurar, tanto como sea 
factible, la conducción ordenada y eficiente de su negocio, incluyendo adhesión a las 
políticas de administración, la salvaguarda de activos, la prevención y detección de 
fraude y error, la precisión e integridad de los registros contables, y la oportuna 
preparación de información financiera confiable” 

En conclusión en mu evaluación del sistema de control interno me permite certificar que 
los procedimientos y controles implementados en la empresa protegen y salvaguardan la 
integridad económica de los activos, obligaciones y resultados de la compañía. 

e. Patrimonio de los accionistas 

Capital Social 

Fl capital social de la compañía es de USD 16.789,24 dólares, dividido en 419.731 
acciones nominativas de USD 0,04 de dólar cada una. 
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IS     
  100,00 

d, Reserva Legal 
De conformidad con disposiciones reglamentarias de la Ley de Compañías, se requiero 
que por lo menos del 10% de la utilidad sea apropiada como reserva legal hasta que esta 
alcance como minimo cl. 50% de capital Social. Esta reserva no es disponible para l pago 
de dividendos en efectivo pero puede capitalizar totalmente, Fl saldo al 31 de diciembre 
del año 2014 es de USD 5.500,01 dólares, la misma que todavía no alcanza la base legal 
permitida. (Art. 297 Ley de Compañías) 

e. Resultados Acumulados de años Anteriores 

Los resultudos acumulados de años anteriores al 2013 fueron trasladados 0 
DIVIDENDOS POR PAGAR, al igual que los resultados del año 2013 según resolución 
de la Junta General de Accionistas (Ordinaria) del 17 de Abril del 2014, en la que se 

resuelve que s1 existe la liquidez necesaria se paguen dividendos. 

£ Resultados del Ejercicio 

Los resultados netos en el ejercicio 2014, establecen una Utilidad contable de USD 
25.936,07 dólares. 

El siguiente es un resumen de los resultados obtenidos en cl 2014. 
  

  

    

2014 
Ty 34123 
Costos y Gastos] 0817627] 
ridad. 2593607.       

El resultado del ejercicio demuestra una actividad económica generadora de ingresos. 
que cubren los costos y gastos, permitiendo además un margen de utilidad. 

2- Análisis financiero y su interpretación 

A continuación se presentan algunas razones financieras que en conjunto con el análisis 
¿e los Estados Financieros, indican brevemente la situación financiera de HOTEL REAL 
AUDIENCIA HRA S.A.



CUADRO COMPARATIVO DE COSTOS Y GASTOS 
  

AÑO 2013 [AÑO 2014 
— 37477341 [35805836 

"GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS 110281649, — | 150.120,91 
    
  

    
  

CUADRO COMPARATIVO DE INGRESOS 
  

  

  

        

E AÑO 2013 — AÑO 2014 
VENTAS 9691587 530,294.49 
INGRESOS VARIOS 0,00 ST 
“OTROS INGRESOS 127043 —— 618 
  

Las Ventas de un periodo a otro se han mcrementado, los costos se han reducido, sun 
embargo los gastos administrativos y de ventas registran un alza, razón por la cual se debe. 

analizar cuan necesaria es la realización de los mismos. 

  

  

    

  

  
    

  
    

BALANCE GENERAL ANALITICO 

ACTIVO. JALIOEAS 100% ISOZIT | 297 
ACTIVO 7303034 [21,30% 71.661,37 

| CORRIENTE CORRIENTE 
ACTIVO FIJO | 268 868.14 [7854 PASIVO 26.166,65 

LARGO 
PLAZO 

— PATRIMONIO | 266 886,01 1 15:06%           

El 21,36% está dirigido un Activo Contiene, mientras que el 78,64% representan os 
Activos Fijos. Fl Pasivo es el 294%, del cul la financiación a Corto Plazo es dueña 
e la mayor parte de recursos ajenos. Mientras que el Capital propio represema un 
78,06%, es decir la empresa cuenta con un atrimomo que garantiza cl cumplimiento de 

sus Obligaciones. 

Liquidez 

Este índice mido la capacidad inmediata que tienen los 
activos corrientes más líquidos para cubrir los pasivos 
'somentes (caja, bancos, cuentas por cobrar, inventarios). 

La razón ideal para este mdicador puede estar en el rango 
de 1aLs,   

 



  Cálculo 
  

  

  
  

  

  

  

  

  
  

  

Dz 10 
71.661,37 

EE resultado del indio de lqundez de 1.02 indica que la 
empresa s está en capacidad de cubrir sus obligaciones 
coments 

Solvencia 
Mide la capacidad de la empresa para pagar sus 
bligaciones es decir, la capacidad del activo para 
solventar ls necesidades de sus creedores 

Tadies Cielo 

Deuda tota 15012.47=022 
Activos totales 1898 ás 

Deuda tora 7591247-028 
Patrimonio. 266.886,01 

Interpretación: 
El resultado obtenido (0,22), representa que las 
obligaciones son el 22% de los activos totales, en ete 

porcenta los activos SI garantizan las obligaciones 
El Patrimonio está en capacidad de garanizar las 
obligaciones de la compañía. 

Rentabilidad 
Este índice muestra la utilidad sobre las ventas en un 
periodo de tiempo, en cste caso el ejercicio económico 
dl 2014 

Tndice Cálculo     Validado x 100 Ventas netas 

  

zo 003359 
20m   
 



  

Utilidad Neta x 100. 2SIIGNT 10 439% 
Ventas netas 020040 

    + Interpretación: El rosultado obtemdo de la Utilidad 
ruta en ventas (33,15%), refleja que la Compañía tieno 
un Margen de Utilidad Bruta moderado y el margen de 
utilidad neta (4.89%) demuestra que la Compañía tuvo. 
un gasto corriente superior a los costos en el ¿oro del 

  

  

negocio. 
Rotación 
Mide el tempo de recuperación de la cotera 

CUENTAS POR COBRAR CLIENTES * 100= 48887,80* 100= 0.92% 
VENTAS TOTALES 530204.49 

CUENTAS POR COBRAR CLIENTES * 100 = 488880" — 100= 18.43% 
TOTAL DE CUENTAS POR COBRAR 26502 

CUENTAS POR COBRAR ACCIONISTAS * 1009 _*100= 0.00% 
TOTAL DE CUENTAS POR COBRAR 26372 

El índice de cuentas por cobrar a clientes es del 0.92% que es un índice estable en lo 
que a recuperación de cartera se refiere, ya que la empresa mantiene Cuentas x Cobras. 
poco significativas, que no inciden cn la liquidez de la misma. 

El índice de cuentas x cobrar cn relación al total delas cuentas x cubrar denota que este 
rubro cstá formado por vanos conceptos en este caso Impuestos corientes 
(Retenciones de Iva recibidas, Retención Impuesto Renta, 129% Iva compras) 
  

4. Conclusión de la Situación Financiera. 

Bajo estas consideraciones de análisis financiero puedo concluir en mi calidad de 
Comisario, que la Compañía. cuenta con un capital de trabajo muy bajo para cubrir sus 
obligaciones corrientes (Act Cte 73.030,34 - Pasiv. Cte_71.661,37- 136897 ), en 
comparación al año anterior que no contaba con un capral de trabajo ha mejorado este 

Índice, pero todavía significa un riesgo es deca la probabilidad _ de legar ala insolvencia 
técnica, esto es cuando. la empresa _no se encuentra cn condiciones de cumplir con sus 
obligaciones de caja, a medida que e vencen. 
Toda cmpresa necesita Capital de Trabego para continuar su actividad, por tl razón las 

dificultades enel manejo pueden orginarse con cualquier cambio principal en el volumen 
+ naturaleza delas operaciones. 
En el caso de Hotel Real Audiencia se debe manejar una política más conservadora en el 
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reparto de Dividendos; es decir_a medida que se refleje activo disponible para el pago. 
destinarlo a dividendos, caso contrario mantener los resultados en el Patrimomo, 

Losactivos si garantizan las deudas contraidas, y su Patrimonio Neto Si est en expacidad 
de cumplir con. las obligaciones de la compañía. 

El índice de Utilidad Bruta en ventas de 33,15% refleja una adecunda rentabilidad, 
ara este tipo de empresa. 

El Margen de Utilidad Neta antes de impuestos se puede mejorar incrementando la 
actividad de la Empresa, manteniendo fis los gastos administrativos y analizando un 
margen adecuado de utilidad. 

Señores accionistas adjumo se presenta los Fistados Financieros para su aprobación 
final y declaro haber cumplido con la resolución No. 92.1.43.0014 de la 
Superintendencia de Compañías. 

Anentamente, 

ada 
ic Pairicil Quezada. 
Comisario. 
CRA 
Reg. Nac, 17.938


